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BAB I                  
   PENDAHULUAN 
 
A. Latar Belakang 
Dalam dunia yang sudah berkembang saat ini, semua tentunya sudah 
paham bahwa bisnis investasi kian marak di kota-kota di Indonesia. Salah satu 
investasi yang menjanjikan saat ini ialah pada sektor properti. Bisnis properti di 
Indonesia merupakan bisnis yang mengalami perkembangan secara signifikan. 
Hal ini dikarenakan nilai investasinya yang kian tahun kian meningkat 
Meningkatnya bisnis properti di Indonesia tentunya dapat di lihat dari populasi 
penduduk yang kian tinggi. Pertumbuhan bisnis properti yang tinggi tidak semata-
mata hanya untuk menunjang kebutuhan manusia saja, melainkan juga dapat 
dijadikan sarana untuk berinvestasi, mulai dari rumah, ruko, dll yang akan 
mendatangkan keuntungan kelak di kemudian hari. 
Semakin menjamurnya bisnis properti menimbulkan daya saing yang kuat 
antar pengembang, sehingga para pengembang melihat peluang untuk 
membangun dan mengembangkan bisnis propertinya guna memenuhi kebutuhan 
bagi masyarakat. Para pengembang berusaha menawarkan keunggulan produknya 
dengan fasilitas yang dapat memenuhi kebutuhan masyarakat. Hal ini  menjadi 
pendorong untuk dilakuakannya sebuah investasi perumahan dan ruko yang 
menggabungkan kawasan hunian dan komersil dalam satu kawasan perumahan. 
Menurut Badan Pusat Statistik Provinsi Jawa Tengah, jumlah penduduk  
kabupaten Salatiga pada tahun 2016 mencapai 186.420 jiwa. Nilai angka 
pertumbuhan ini di pengaruhi oleh fertilitas, mortalitas dan imigrasi. Pertumbuhan 
ekonomi di Salatiga pun meningkat pada tahun 2016 sebesar 22 % di bandingkan 
pada tahun 2015. Hal itu di picu dari banyaknya industri yang mulai berkembang 
Melihat hal ini semakin meyakinkan penulis bahwa semakin besar peluang untuk 
dilakuakannya investasi pembangunan perumahan dan ruko. 
Pengamatan dan survey dilakukan di Desa Kauman Kidul, Kabupaten 
Salatiga yang merupakan suatu wilayah yang berdekatan dengan jalan lingkar luar 





juga akses jalam utama yang menghubungkan Kabupaten Salatiga dengan 
Kabupaten Grobogan. Lokasi yang sangat stategis untuk dilakukannya investasi 
berupa pembangunan perumahan dan ruko. Karena wilayah tersebut berdekatan 
dengan kantor Kecamatan Sidorejo,Koramil dan Puskesmas Sidorejo. 
Dari beberapa aspek yang ditinjau di atas maka Desa Kauman Kidul 
menjadi salah satu lokasi yang menjanjikan untuk melakukan investasi berupa 
pembangunan perumahan dan ruko. 
 
B.  Rumusan Masalah 
Berdasarkan penjelasan latar belakang sebelumnya, maka masalah dalam 
penelitian ini dapat dirumuskan sebagai berikut: 
1. Berapa tingkat kelayakan data hasil kuisioner terhadap pasar perumahan dan 
ruko menggunakan program Statistical Product and Service Solutions (SPSS) ? 
2. Berapa besar permintaan akan rumah dan ruko di Desa Kauman Kidul 
Kecamatan Sidorejo, Kabupaten Salatiga ? 
3. Berapa besar investasi pembangunan perumahan dan ruko di Desa Kauman 
Kidul, Kecamatan Sidorejo, Kabupaten Salatiga dengan lahan seluas 8400m
2 
? 
4. Bagaimana kelayakan perencanaan investasi perumahan dan ruko di Desa 
Kauman Kidul Kabupaten Salatiga, ditinjau dari nilai Net Present Value 
(NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), Indeks 
Profitabilitas (IP), Payback Periode (PP), Break Even Point (BEP)? 
 
C. Tujuan Penelitian 
Berdasarkan rumusan masalah, peneliti mempunyai tujuan yang hendak 
dicapai, antara lain sebagai berikut: 
1. Mengetahui hasil tingkat kelayakan data kuesioner terhadap pasar perumahan 
dan ruko, dilihat dari Uji Kecakupan Data, Uji Validitas, Uji Reabilitas, dan 






2. Mengetahui minat serta jumlah rumah hunian dan rumah toko yang diharapkan 
masyarakat, khususnya di Desa Kauman Kidul Kecamatan Sidorejo Kabupaten 
Salatiga. 
3. Mengetahui besarnya biaya investasi pada perencanaan investasi pembangunan 
perumahan dan ruko di Desa Kauman Kidul Kecamatan Sidorejo Kabupaten 
Salatiga dengan lahan seluas 8400m
2
. 
4. Mengetahui layak atau tidaknya investasi perumahan dan ruko di Desa 
Kauman Kidul Kab. Salatiga ditinjau dari nilai Net Present Value (NPV), 
Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), Indeks Profitabilitas 
(IP), Payback Periode (PP), Break Even Point (BEP). 
 
D.  Manfaat Penelitian 
Hasil dari penelitian tugas akhir ini diharapkan dapat dipergunakan dan 
memberikan manfaat kepada beberapa pihak, diantaranya yaitu: 
1. Bagi Penulis, sebagai salah satu syarat dalam menyelesaikan pendidikan 
sarjana di Fakultas Teknik Sipil Universitas Muhammadiyah Surakarta dan 
dapat menambah wawasan khususnya dalam keahlian dibidang manajemen 
konstruksi. 
2. Bagi Mahasiswa, penelitian ini dapat digunakan sebagai acuan untuk 
melakukan penelitian serupa dan menambah wawasan dalam perencanaan 
investasi 
3. Bagi Masyarakat, penelitian ini dapat memberikan gambaran dan penjelasan 
untuk berinvestasi rumah maupun ruko. 
4. Bagi pelaku usaha/ pengembang, hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi 











E.  Batasan Masalah 
Supaya tidak terjadi perluasan di dalam pembahasan, maka diberikan 
batasan-batasan secara teknis sebagai berikut: 
1. Kelayakan lahan untuk pembangunan perumahan dan ruko dilokasi Desa 
Kauman Kidul, Kecamatan Sidorejo, Kabupaten Salatiga mengacu pada 
pemetaan dinas BPN/Agraria Salatiga 
2. Penelitian berdasarkan data primer yang diperoleh melalui penyebaran 
kuesioner dilokasi kecamatan Sidorejo terhadap Pegawai Negeri Sipil (PNS), 
TNI/POLRI Pegawai swasta dan Wiraswasta dan masyarakat umum. Serta data 
sekunder yang diperoleh dari Badan Pusat Statistik (BPS) Salatiga,  atau kantor 
dinas Kabupaten Salatiga dan sumber media yang bersangkutan.  
3. Penghasilan yang tertulis dalam kuisioner merupakan penghasilan bersih suami 
dan istri, Untuk satu keluarga dan di khususkan untuk pembayaran rumah 
maupun ruko. 
4. Kajian ekonomi keuangan yang dibahas dalam penelitian ini mengacu pada: 
Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio 
(BCR), Indeks Profitabilitas (IP), Payback Periode (PP), Return On Investment 
(ROI), Break Even Point (BEP). 
5. Karena banyaknya jumlah masyarakat di Kecamatan Sidorejo, maka sampel 
kuesioner akan disebarkan kepada pegawai negri sipil (PNS), TNI/POLRI 
Pegawai swasta, Wiraswasta dan masyarakat umum di sekitar Kecamatan 
Sidorejo. 
6. Ijin mendirikan bangunan (IMB), Instalasi kelistrikan dan Instalasi Air 
mengacu pada peraturan daerah di Kabupaten Salatiga. 
7. Analisa Harga Satuan Pekerjaan (AHSP) tahun 2017 dan menggunakan data 
Harga Satuan Pekerja (HSP) Kabupaten Salatiga tahun 2017 
 
 
 
